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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Wald-Michelbach beabsichtigte bereits im Jahr 2006, im Bereich der Hauptstra-
Be (L3105) und dem Weg ,Finkenberg“ im Norden des Ortsteils Unter-Schénmattenwag
Wohnbauflachen vor allem fir die Eigenentwicklung des Ortsteiles auszuweisen. Die
Eigentimer der betroffenen Wiesengrundstiicke sind mit einer entsprechenden Entwicklung
einverstanden, so dass die angehenden Bauflachen tatsachlich auch dem Grundsticksmarkt
zur Verfugung stehen. Teilweise ist auch eine Eigennutzung durch die bisherigen Eigentimer
beabsichtigt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in zwei
Teilbereiche aufgeteilt. Das im Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Finkenberg“ noch enthaltene
Grundstick Nr. 117/3 6stlich des Weges ,Finkenberg“ befand sich im Landschaftsschutzgebiet
.BergstraBe - Odenwald“ (LSG). Eine Teilldéschung des LSG konnte flr diese Flache nicht in
Aussicht gestellt werden, weshalb das Verfahren nur fir den 1. Teilbereich® fortgesetzt wurde.

In der Zwischenzeit wurde das Landschaftsschutzgebiet ,BergstraBe - Odenwald® gemaB
aktuellem Hessischem Naturschutzgesetz aufgehoben bzw. in Teilen des bisherigen Gebietes
durch eine Natura 2000-Verordnung ersetzt. Der Geltungsbereich ist nicht von der Natura 2000-
Verordnung betroffen, so dass der Weiterfihrung des Planverfahrens im 2. Teilbereich nach
Aufhebung des LSG nun kein formales Hindernis mehr entgegensteht.

Mit der Bebauung soll nun die urspriingliche Planungsabsicht vollstdndig umgesetzt werden.
Zur starkeren Berlcksichtigung der Eingrinung des Ortsrandes erfolgt eine Erweiterung des
Planbereiches um die nicht baulich zu nutzende Teilflaiche des Grundsticks 117/3 als
Ausgleichsflache.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde noch nicht dargestellt. Ein
Bebauungszusammenhang als Genehmigungsgrundlage gemaB § 34 BauGB kann nicht
erkannt werden, so dass mit einem Bebauungsplan die bauplanungsrechtliche Voraussetzung
fur eine kinftige Bebauung geschaffen werden soll.

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick in der Gemarkung Unter-
Schénmattenwag, Flur 2, Flurstiick Nr. 117/3.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 5.400 m2. Hiervon ist ein Teilbereich von ca.
750 m2 zur Bebauung vorgesehen. Der nicht bebaubare Bereich betrifft eine Wiesenflache, die
als Ausgleichsflache in den Plan integriert ist.

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist der Geltungsbereich als ,Bereich flir Landschaftsnutzung
und -pflege“ dargestellt im unmitteloaren Anschluss an einen ,Siedlungsbereich, Bestand®.
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Nach Norden grenzt die Darstellung ,Bereich fir Schutz und Entwicklung von Natur und
Landschaft an.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wald-Michelbach stellt den Bereich, wie
nachfolgender Auszug zeigt, als ,Flache fir die Landwirtschaft® dar. Der FNP ist somit im
Parallelverfahren zu &ndern.

Bild 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Belange, die gegen die vorgesehene bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind den Vorgaben
der Regionalplanung nicht zu entnehmen, da Kleinflaichen bis 5 ha von den Gemeinden
innerhalb der Flachen fir die Landschaftsnutzung und -pflege ausgewiesen werden kénnen.
Die im Regionalplan fir die Gemeinde Wald-Michelbach ausgewiesenen Siedlungsflachenkon-
tingente wurden bisher nicht ausgeschopft. Eine tabellarische Zusammenstellung der
Siedlungsflachenentwicklung seit 1990 ist in der Begriindung zur parallelen Flachennutzungs-
plananderung enthalten.

Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet.

I.1.4 Bauliche Prdgung von Gebiet und Umgebung

Bei der fUr die geplante Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um eine Wiesen- und
Weideflache im Bereich des nérdlichen Ortseingangs von Unter-Schénmattenwag. Nahere
Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flache sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Die westlich und &stlich benachbarte Bebauung ist als Allgemeines Wohngebiet anzusprechen,
wobei ein- und zweigeschossige freistehende Einzelgebdude mit Satteldach Uberwiegen. Die
bauliche Dichte ist gering und liegt deutlich unterhalb der Grenzwerte nach § 17 BauNVO. Bei
der Berticksichtigung des baulichen Zusammenhangs ist der 1. Teilbereich des Bebauungspla-
nes, rechtskraftig seit 21.07.2007 ebenfalls zu berlcksichtigen.
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Bild 2: B-Plan mit Darstellung 1. und 2. Teilbereich

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung soll Uber den Weg ,Finkenberg“ erfolgen.
Aufgrund der unterhalb des Weges befindlichen bewachsenen Béschung wird im Zuge der
Realisierung des 1. Teilbereiches des Bebauungsplanes eine Wendemdglichkeit fir Pkws
geschaffen. Zur Sicherstellung der ErschlieBung des 2. Teilbereiches wird die o6ffentliche
Verkehrsflache um die Lange des Zufahrtbereichs zum Grundstlck erweitert.

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen missen zur Herstellung der Anschlisse
fur die Neubebauung erweitert werden.

Die Entwasserung des Gebietes ist durch Erweiterung der Ortskanalisation geplant. Die
kinftigen Geb&ude sind spater an das Kanalnetz anzuschlieBen.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vorhandene kommunale Wasserversorgungsnetz. Zur
Einsparung von Trinkwasser wird durch die textlichen Festsetzungen die Nutzung von
Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung empfohlen.
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Aus stadtebaulichen Grinden wird in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass die
Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder far
Zwecke der Telekommunikation nicht zulassig ist. Die Errichtung von Freileitungen ist nicht
ortsbildtypisch und wirde Uberdies zu einer Einschréankung der Gestaltungsmdoglichkeiten im
Bereich des StraBenraumes fihren.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Die
nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen

sollen im Plangebiet wegen des mit ihnen einhergehenden héheren Verkehrsaufkommens nicht
zuldssig sein und werden daher textlich ausgeschlossen.

Die lberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Durch textliche
Festsetzung wird geregelt, dass geringflgige Uberschreitungen durch Bauteile wie Wintergar-
ten, Erker etc. innerhalb genannter MaBe zugelassen werden kénnen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) begrenzt. Zur Gewahrleistung einer umfangreichen Eingriinung der Bebauung wird das
MaB der baulichen Nutzung des Baugebietes mit 0,3 /0,3 deutlich unterhalb der zulassigen
Hochstwerte nach BauNVO begrenzt. Bei eingeschossiger Bauweise ist eine GFZ von 0,3
ausreichend, da aufgrund der Hangneigung (siehe Schnitt) sowohl im Kellergeschoss als auch
im Dachgeschoss weitere, auf die GFZ nicht anzurechnende Wohn- und Nutzflachen
geschaffen werden kénnen.

.2.2 Bauweise, H6he baulicher Anlagen

Fir das Baugebiet wird eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern als Sonderform der
offenen Bauweise festgesetzt. Die somit unzuldssigen Hausgruppen (Reihenh&user) sind als
verdichtete Bauform im Plangebiet nicht gewlinscht. Die Bauweise entspricht der Umgebungs-
bebauung. Reihenhduser waren auch aufgrund des kleinen Einzelbaufensters nicht realisierbar.

Die maximal zuladssige Hohe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich soll sich an der
Topografie des anstehenden Geléandes sowie der bestehenden Bebauung orientieren. Deshalb
werden Festsetzungen beziglich der maximal zulassigen Traufwand- (TWH) und Firsthéhen
(FH) getroffen, die sich auf die Hohe des vorhandenen natirlichen Gelandes in Gebaudemitte
beziehen. Dieser Bezug, anstelle des Bezugs auf die StraBenhohe, ist wegen des héngigen
Geléandes sinnvoll. Mit der Festsetzung wird eine gute Anpassung an die Gelédndeform
ermdglicht. Der H6henbezug ,Gelédnde* ist durch die im Auftrag der Gemeinde vorgenommene
und im Plan dokumentierte &rtliche Vermessung eindeutig und nachprutfbar gegeben. Durch die
eingeschossige Bauweise sind entsprechend geringe Bauhéhen zugelassen um die Ge-
bietseingriinung zu erleichtern und die Fernwirkung des Gebaudes zu mindern.
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.2.3 Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich wird die zulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) auf maximal zwei WE je
Wohngebdude bzw. eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte begrenzt. Hierdurch werden
Mehrfamilienhuser mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen ausgeschlossen. Weiterhin
wird die Flachenbefestigung durch Stellplatze auf den Grundstiicken durch die Begrenzung der
Zahl der Wohneinheiten geringer ausfallen als bei Mehrfamilienhdusern, was insbesondere
auch zur besseren Eingriinung am Ortsrand beitragen wird. Mit der Begrenzung der Wohnein-
heiten wird auch eine Harmonisierung der baulichen Struktur des Ortsteils erzielt.

Die Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen zuldssigen Bereich
zwischen 12°und 45° a. T. festgelegt. Als zuldssige Dachform werden Sattel- oder Walmdéacher
sowie Pultdacher festgesetzt. Pultddcher sind nur zulédssig, wenn die Firstlinie bergseitig
angeordnet ist. Hierdurch sollen talseitig hohe Wandflachen vermieden werden. Zugleich liegt
mit der Orientierung nach Stidwesten dann eine glinstige Voraussetzung fir eine Solarenergie-
nutzung vor.

Die Dachmaterialien sollen zur Reduzierung der Fernwirkung aus nicht spiegelnden Materialien
in den Farben rot bis braun oder grau bis schwarz bestehen. Im Ubrigen werden die Gestal-
tungsfestsetzungen relativ offen gehalten, um den Architekten spater die Mdéglichkeit fir eine
individuelle und den Bauherrenwiinschen entsprechende gute Gesamtgestaltung zu geben.

Flr das Gebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wald-Michelbach. Die
Stellplatze sind in den Bauantrdgen auf den Grundstliicken nachzuweisen. Fir diese
Begriindung ertbrigt sich eine Berechnung der erforderlichen Anzahl von Stellpldtzen, da die
Grundstlcke ausreichend Platz far Stellplatze und Garagen bieten. Die Stellplatze sind
satzungsgeman zu begriinen.

Auf eine detaillierte Festsetzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
und Nr. 22 BauGB wurde verzichtet. In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass
Stellplatze und Garagen innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Flachen jedoch nur bis
maximal zur hinteren Baugrenze zuldssig sind. Mit der Festsetzung sollen Stérungen im
rickwartigen Grundsticksbereich sowie lange Zufahrten mit damit einhergehender Versiege-
lung ausgeschlossen werden.

Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern gewéhrleisten eine Durchgriinung
des Gebietes und vor allem auch eine Randeingriinung zur Gestaltung des Ubergangs in die
freie Landschaft. Einzelheiten hierzu sind im ,Umweltbericht* der Begriindung nachzulesen.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Ggf. gewiinschte oder erforderliche
Eigentumsveranderungen kdnnen auf Basis notarieller Vertrdge bzw. einer Teilungsvermes-
sung erfolgen.

1.4 Planverfahren

Zur férmlichen Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist in der Gemeindevertretungssitzung
am 11.07.2006 der hierfur erforderliche Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss Uber die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan § 4 Abs. 1 BauGB gefasst worden.
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Der Beschluss ber die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 21.07.2006 ortsiiblich
bekannt gegeben. Hierauf hatten die Bulrger innerhalb einer Frist vom 31.07.2006 bis
01.09.2006 Gelegenheit, sich Gber die Planungsabsicht ndher zu unterrichten, diese zu erértern
und sich hierzu zu auBern. Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Stellungnahmen
ein.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) wurden gemaB § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 28.07.2006 um Stellungnahme gebeten. Hierzu wurde die
Vorentwurfsplanung mit Begrindung und textlichen Festsetzungen (bersandt und eine
angemessene Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlieBlich 01.09.2006 eingeraumt.

Zur Fortfuhrung des Verfahrens wurden alle eingegangenen Anregungen im Einzelnen
behandelt und ein Beschluss hierliber gefasst. Die sich danach ergebende Planfassung wurde
am 24.10.2006 als Entwurf zur Durchfihrung der férmlichen 6ffentlichen Auslegung geman § 3
Abs. 2 BauGB bzw. zur Einholung der Stellungnahmen von Behdérden und sonstigen T6B
geman § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Gegeniiber dem Vorentwurf erfolgte als wesentlichste Anderung die Aufteilung des Planberei-
ches in zwei Teilbereiche, wobei zunachst nur der 1. Teilbereich westlich des Finkenweges als
Gegenstand der weiteren Planungsschritte weiterverfolgt wurde.

Der Bebauungsplan ,Finkenberg, 1. Teilbereich“ konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 13.02.2007 als Satzung beschlossen werden und wurde durch 6ffentliche Bekanntmachung
am 21.07.2007 rechtskraftig.

Fir den zweiten Teilbereich erfolgte nun als nachster Planungsschritt die Offentlichkeitsbeteili-
gung nach §3 Abs.2 BauGB in Form einer offentlichen Auslegung vom 18.04.2008 bis
einschlieBlich 19.05.2008. Die Buirger hatten hierbei erneut Gelegenheit, die Planung
einzusehen und Stellung hierzu zu nehmen. Die von der Planung betroffenen Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) wurden Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.
Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Planung konnte in der Sitzung der Gemeindevertretung am 24.06.2008 als Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gegenlber dem offentlich ausgelegten Entwurf im Wesentlichen unveréndert als Satzung
beschlossen werden.

Durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 06.10.2008 wurde der Bebauungsplan
rechtskraftig.
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Textliche Festsetzungen
(Juni 2008)

Der Geltungsbereich der nachfolgenden textlichen Festsetzungen stimmt mit dem
zeichnerisch  festgesetzten  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Finkenberg,
2. Teilbereich® Uberein.

A Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 Abs. 1 BauGB

1.  Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Geltungsbereich ist gemaB §4 BauNVO als ,WA - Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen

sind im Plangebiet grundsatzlich unzulassig.

2. Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstlicksflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Flachen sind gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.
Ausnahmsweise kénnen gemaB § 31 Abs. 1 BauGB geringfiigige Uberschreitungen der
Baugrenzen bis zu 1,50 m Tiefe durch Bauteile oder Gebdudeteile zugelassen werden,
wenn diese im Einzelnen nicht breiter als 5,00 m sind.

3. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist gemaB der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wald-Michelbach zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwéande (Carports) und Stellplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie aufBerhalb der Uberbaubaren Flachen im
Vorgartenbereich zwischen der anbaufahigen Verkehrsflache und der hinteren Baugrenze
zuldssig. Bei Grenzgaragen sind die jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten.
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Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und
sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster
jedoch nicht innerhalb der Abstandsflachen nach HBO und nicht in der nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 festgesetzten MaBnahmenflache zulassig.

4. Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Geltungsbereich sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten (WE) zuléssig. Je
Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.

5. Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die Neuerrichtung von oberirdischen Leitungen zur Versorgung mit elektrischer Energie oder
fur Zwecke der Telekommunikation (Freileitungen) ist im gesamten Geltungsbereich nicht
zulassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ,K1* fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind folgende MaBnahmen
zum Ausgleich des planungsbedingten Eingriffs festgesetzt:

Die vorhandene intensiv genutzte Frischwiese ist im westlichen Teil des Geltungsbereichs zu
erhalten. Bauliche Anlagen (auch fir privilegierte Nutzungen) sind in diesem Bereich
unzuléssig. Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist hier nicht zulassig.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes ist die intensiv genutzte Frischwiese in eine extensiv
genutzte Wiese zu Uberflhren. Diese ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen; sie ist
mindestens einmal, hdchstens jedoch zweimal pro Jahr zu mahen. Das Mahdgut ist
abzufahren. Der Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden ist hier nicht zulassig.

7. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf dem Baugrundstiick ist ein standortgerechter heimischer Laubbaum oder Obsthoch-
stamm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Anzupflanzende Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens
12/14 cm und Obstbdaume mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm zu pflanzen.
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Die in der Planzeichnung festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand
von 1,0 m und einem Pflanzabstand in der Reihe von 1,5 m zu begrinden. Die Hecke ist als
frei wachsende Hecke zu pflegen. Ein Schnitt der Hecke ist unzulassig.

Die Artenauswahl fir die Gehdlzpflanzungen orientiert sich an der potentiell natlrlichen
Vegetation in Verbindung mit den standértlichen Gegebenheiten. Samtliche Pflanzungen

sind fachgerecht durchzufliihren, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Plangebiet stehen folgende Gehdlzarten zur Auswahl:

Baume: Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petrea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaumarten regionaltypischer Sorten

Straucher: Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonimus europaus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulassig.

8. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist grundséatzlich zu schonen. Baume und Straucher
sind soweit méglich zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchflhrung von BaumaBnahmen, zu bewahren.

Die in der Planzeichnung als ,Erhaltung Baume* festgesetzten Einzelbdume sind ebenso wie
die als ,Erhaltung Straucher” festgesetzten Gehdlze dauerhaft zu erhalten und extensiv zu
pflegen. Die Baume sind insbesondere bei BaumaBnahmen gemal DIN 18920 und RAS-
LP 4 vor schadigenden Einflissen zu schitzen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 3
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Dachflachen sind als Sattel-, Pult- bzw. Walmdacher, mit einer Dachneigung zwischen
12°und 45° a. T. auszubilden. Pultdacher sind nur zulédssig, wenn sich deren First (hchster
Punkt) bergseits befindet. Fir Garagen sind auch Flachdacher zulassig.

Bei Ausfihrung von asymmetrischen Dachformen darf die zuldssige Traufwandhdhe an der
Bergseite um max. 1,50 m Gberschritten werden.

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in roten, braunen, grauen oder
schwarzen Farbténen zuldssig. Eine glasierte Oberflaiche der Dacheindeckung ist
unzuléssig. Fur geneigte Dachflachen sind kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe als
keramischer Ziegel- (Ton) oder Betondachstein zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Die Ausflihrung von Dachgauben ist je
Gebaude nur in einer Form zuldssig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer
Dachseite maximal die Hélfte der Traufwandlange dieser Dachseite betragen.

Die Abstellflachen fir Mullsammelbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit
einem sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.) zu umgeben.
Mullsammelbehéltnisse dirfen von éffentlichen Flachen nicht offen einsehbar sein.

Anlagen der AuBenwerbung sind unzulassig.

2. Einfriedungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Mauern als Abgrenzungen der Grundstlcke sind unzuléssig. Als Ausnahme zulassig sind
erforderliche Stitzmauern zur Herstellung von Gelandespriingen, wobei die Mauern
nichthéher sein dirfen als das obere Geldndeniveau. Auch zugelassen sind Naturstein -
Trockenmauern mit einer maximalen Héhe von 0,80 m. Es wird darauf hingewiesen, dass
Bruchsteinmauern mit Mértelverbund nicht als Trockenmauern gelten und somit unzulassig
sind.

Eine Einfriedung der frei wachsenden Hecke (siehe textliche Festsetzung Nr. A 7.) zur
umgebenden Wiesenflache ist unzulassig. Eine Uber die Hecke hinausgehende Einfriedung
ist nur zwischen dieser Hecke und dem Baugrundstick zul&ssig.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 4



Gemeinde Wald-Michelbach Ordnungsschlissel: 006-31-21-3069-004-008-00
Bebauungsplan ,Finkenberg, 2. Teilbereich” Textliche Festsetzungen

3. Nicht uberbaubare Grundstiicksflachen, § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Die in der Planzeichnung festgesetzte nicht Uberbaubare Grundsticksflache ist zu
mindestens 60 % als zusammenhangende Grin- / Gartenflache anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Bodenversiegelung ist aus o©kologischen Grinden auf das unabdingbare MaB zu
beschranken; wo es mdglich ist, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.
Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen dirfen nur befestigt werden, soweit es fur ihre Nutzung
als Zugange, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten und Stellplatze erforderlich ist.

4. Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und fir die
Brauchwassernutzung und / oder die Griinflachenbewdasserung zu nutzen. Regenwasserzis-
ternen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch zuléssig.

Nach Mdoglichkeit und geeigneten Untergrundverhéltnissen ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser innerhalb der Grundstlicke oder Uber angrenzende Grinflachen zu
versickern. Dabei sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gemaB ATV-Arbeitsblatt A 138 anzulegen.

C Hinweise

1. Denkmalschutz, § 20 HDSchG

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Pflanzabstande zu Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei
Neupflanzung von Baumen sind SchutzmaBnahmen nach geltender technischer Norm zu
treffen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 5
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Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender Bdume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager
zu errichten.

3. Loéschwasserversorgung

Zur Brandbekampfung muss eine Wassermenge gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 von
48 m3/h fur eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfliigung stehen. Der FlieBUberdruck in
Léschwasserversorgungsanlagen darf bei max. Ldschwasserentnahme 1,5 bar nicht
unterschreiten.

4. Bodenschutz

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind
MaBnahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens -
vor Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestim-
mungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Gberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Far Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufthren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst weitgehend auf den Baugrundst-
cken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung
bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstlicken einer Deponierung vorzuziehen.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den verbleibenden Freiflachen ist
nicht zuldssig. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei
niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach
DIN 18915 zu beachten.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen sind unverziglich der zustandigen
Unteren Wasserbehdrde oder dem Umweltamt beim Regierungsprasidium Darmstadt zu
melden. Werden bei den Erdarbeiten z.B. ungewdhnliche Farbungen und / oder Geruchs-
emissionen wahrgenommen, sind die Aushubarbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 6
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I Umweltbericht

II.1 Einleitung

Gemil § 2 (4) BauGB wird fiir den Bebauungsplan ,,Finkenberg 2. Teilbereich* der Gemeinde Wald-Michelbach,
Gemarkung Unter-Schonmattenwag; eine Umweltpriifung zur Ermittlung und Bewertung der Belange des
Umweltschutzes vorgenommen und hierzu das umweltrelevante Abwigungsmaterial im folgenden Umweltbericht
gemil § 2a BauGB zusammengestellt.

I1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Es wird auf Teil I der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

I1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Es wird auf Teil I der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

I1.1.3 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Es wird auf Teil I der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

I1.1.4 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpliinen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Siidhessen 2000 in der Fassung vom 13. 09. 2004 weist den Geltungsbereich als Teil eines
,Bereichs fiir Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft“ aus (Anmerkung: Nach dem Hessischen
Naturschutzgesetz vom 6. Dezember 2006, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12. Dezember 2007, ist nach §61 die
Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,,Bergstrale-Odenwald* aufgehoben).

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach (genehmigt am 24. 09. 1980 durch den
Regierungsprisidenten in Darmstadt) stellt das Bebauungsplangebiet als landwirtschaftlich genutzte Flache dar.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wald-Michelbach stellt in seinem Bestandsplan den gesamten Planungsbereich
als Griinland frischer Standorte mit artenarmer Ausprigung dar, wobei der Ostliche Teilbereich als beweidete Fliche
gekennzeichnet wird. Entlang des vorhandenen Feldweges im Westen zieht sich ein Ruderalflurstreifen mit einer
Obstbaumreihe. Auf der Griinlandfliche stehen 4 weitere Obstbdume (Anmerkung: Die Kartierung des
Landschaftsplanes entspricht nicht mehr den tatséichlichen Gegebenheiten; diese sind im Plan Nr. 02 dokumentiert.).

Der Entwicklungsteil des Landschaftsplanes macht iiber das Planungsgebiet keine gesonderten Aussagen. Lediglich die
sich im Siidosten anschlieBenden Flichen werden als ,,Pflegeflichen fiir Magerstandorte und Wiesen (,,Gebiete, bei
denen besondere Formen der Pflege/Bewirtschaftung sicherzustellen sind®) dargestellt. Hier wird auf die im
Erlduterungsbericht zum Landschaftsplan beschriebene Mafnahme USW 012 ,Sicherung des gut ausgeprigten
Magergriinland durch gesteuerte Bewirtschaftung* verwiesen.

I1.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden

Bei der Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie bei der Beschreibung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurde auf folgende Materialien zuriickgegriffen:

- Regionalplan Siidhessen 2000 (in der Fassung vom 13. 09. 2004)
- Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wald-Michelbach
- Landschaftsplan der Gemeinde Wald-Michelbach
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- Klimafunktionskarte Hessen 1 : 200 000
- Bodenkarte von Hessen 1 : 50 000
- Geologische Karte des GroBherzogtums Hessen

Weiterhin wurden folgende Untersuchungsmethoden angewandt:

- Ortliche Bestandserfassung der Biotop- und Nutzungstypen
Als Grundlage fiir die Bewertung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wurde eine flaichendeckende
Kartierung der Biotoptypen und Strukturmerkmale des Untersuchungsgebietes auf der Basis der im April 2008
durchgefiihrten Vegetationsaufnahme vorgenommen.

- Erfassung der seltenen bzw. geschiitzten Biotope sowie der gefihrdeten Arten
In einem néchsten Schritt wurden die Biotoptypen in ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und
Pflanzen bewertet und seltene bzw. geschiitzte Biotope sowie das Vorkommen gefihrdeter Arten ermittelt und
dokumentiert.

- Okologische Bilanzierung
Die tkologische Bilanzierung erfolgt nach der Verordnung iiber die Durchfithrung von Kompensationsmafnahmen,
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung — KV)
vom 01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertliste nach Nutzungstypen).
Danach werden Nutzungstypen ausgewiesen und ihnen Wertepunkte bezogen auf den m? zugeordnet.

II.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes sowie der Schutzgiiter
im Einwirkungsbereich des Vorhabens

I1.2.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das geplante Vorhaben schlieft nordlich der vorhandene Bebauung an der ErschlieBungsstrale ,,Finkenberg® des
Ortsteil Unter-Schonmattenwag an. Die Fliche wird von ortlichen Landwirten als Wiesen oder Weiden genutzt.
Aufgrund seiner rdumlichen Nihe zur Wohnbebauung werden die beiden das Planungsgebiet im Westen und im Osten
begrenzenden Feldwege héufig von Spaziergiingern frequentiert.

Bewertung
Von dem Bauvorhaben gehen keine nennenswerten Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnbebauung aus.

Lediglich wihrend der Bauzeit ist mit Immissionen (Bauldrm) zu rechnen, die jedoch zeitlich begrenzt sind.
Die vorhandenen Feldwege sollten fiir Spazierginger erhalten bleiben.

I1.2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung

Geologisch betrachtet liegt die Gemeinde Wald-Michelbach im Ubergangsbereich der kristallinen Gesteine des
Vorderen Odenwaldes zum Buntsandstein des Sandstein-Odenwaldes. Das Plangebiet liegt im Bereich des Mittleren
und Unteren Buntsandsteins, der durch langgestreckte Hohenriicken und tief eingeschnittene, in nordsiidlicher Richtung
verlaufende Téler charakterisiert wird.

Auf den kieselsdurereichen , grob- bis mittelkdrnigen Sandsteinen des Unteren und Mittleren Buntsandsteins haben sich
entsprechend dem Feldspat-, Quarz- und Glimmeranteil des Ausgangsgesteins Sandbdden entwickelt. Als Bodentypen
herrschen 16sslehmarme Braunerden, Braunerde-Podsole und Regosol-Braunerden mit geringem Nihrstoffgehalt vor.
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Bewertung

Das Plangebiet weist héaufig vorkommende Braunerden mit geringem Nihrstoffgehalt auf, die durch ein mittleres
Ertragspotential charakterisiert werden.

Altlasten

Der Gemeinde Wald-Michelbach sind keine Altlasten in diesem Bereich bekannt. Ortliche Untersuchungen wurden
nicht durchgefiihrt. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Griinland sind keine Vorbelastungen zu erwarten. Ein
Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

I1.2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

In dem durch relativ hohe Niederschlige gekennzeichnete Mittelgebirgsraum des Uberwaldes ist die
Niederschlagsmenge grofer als die Verdunstung., wodurch ein erheblicher Anteil ober- oder unterirdisch abflieen
kann. Die Sandsteine des Buntsandsteins sind im Gegensatz zum kristallinen Grundgebirge gut gebankt und kliiftig und
stellen damit einen guten Grundwasserleiter dar; die Grundwasserergiebigkeit ist jedoch im Unteren Buntsandstein
aufgrund seiner teilweise tonig gebundenen Sandsteine nur gering. Das zirkulierende Grundwasser ist iiberwiegend
weich mit einem pH-Wert um 6,0.

Bewertung

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers unterliegt im Gemeindegebiet keinen groBen Schwankungen.
Sie wird mit mittel bis gering eingestuft.

I1.2.4 Schutzgiiter Klima und Luft

Beschreibung

Die Gemeinde Wald-Michelbach gehort zum Klimabezirk ,,Stidwest-Deutschland®, der durch ein relativ mildes und
sommerwarmes Klima mit folgenden Daten gekennzeichnet wird:

- Mittlere Jahrestemperatur 7,0-8,8°C

- Mittlerer Jahresniederschlag 900 — 1100 mm

- Hauptwindrichtung Siid — Stidwest

- Bioklima reizmild — reizschwach

Dabei variiert das Klima der bodennahen Luftschichten relativ stark in Abhédngigkeit von den 6rtlichen
Geldndeverhiltnissen wie Hangneigung, Exposition, Bodenart, Wasserhaushalt, Gelidndenutzung und Art der
Vegetationsdecke; dies macht sich insbesondere bei Hochdruckwetterlagen bemerkbar durch unterschiedliche Ein- und
Ausstrahlung bzw. Erwidrmung und Abkiihlung. So flieft bei klaren und windstillen Nichten die sich auf den
waldfreien Hochflachen bildende Kaltluft in die Tiler und Senken ab, wo es z.B. bei dichtem Geholzbewuchs oder
Talverengungen zu einem Kaltluftstau kommen kann, der v.a. im Frithjahr und im Herbst zu Bodenfrosten und
verstirkter Dunst- und Nebelbildung fiihrt.

Beziiglich der Luftgiite hat Wald-Michelbach eine herausragende Bedeutung, denn sie stellt das einzige Reinluftgebiet
in Siidhessen dar.

Bewertung

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Talhang des Ulfenbaches. Der landwirtschaftlich genutzte Hang mit seinen
groflziigigen Wiesenflichen gewihrleistet den Kaltluftabfluss in die Niederung und stellt mit dieser kleinklimatischen
Ausgleichsfunktion einen wichtigen Bereich fiir den Klima- und Immissionsschutz dar.
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I1.2.5 Schutzgiiter Arten und Biotope

Beschreibung

Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentiell natiirliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Buchen-Mischwald.
Reale Vegetation/Biotoptypen

Das Planungsgebiet stellt einen offenen nach Westen geneigten Talhang dar, der als Wiese/Weide genutzt wird und mit
einzelnen Obstbdumen bestanden ist.

Im folgenden wird der Vegetationsbestand (Geldndeaufnahme Stand April 2008) des Geltungsbereiches niher erldutert
und die vorkommenden Arten aufgelistet, wobei die hdufigsten Arten unterstrichen sind. Die einzelnen Flidchen mit den
verschiedenen Vegetationsbestinden sind im Bestandsplan Plan Nr. 02 dargestellt.

1 Geholze und Einzelbiume

Im Plangebiet stehen oberhalb der Boschung entlang des Feldweges ,,Finkenberg® vier Apfelbdume in verschiedenen
GroBen; zwei weitere sind auf einer Zwischenboschung in der Mitte des Grundstiicks vorhanden.

An dem das Planungsgebiet im Osten begrenzenden Feldweg steht eine Stieleiche (Quercus robur).

In dem im Nordosten in das Plangebiet hineinreichende Geholzbestand aus vorwiegend Brombeeren und
Haselnussstrauchern stehen zwei Zitterpappeln (Populus tremula).

2 Wiesenflidchen

Das Planungsgebiet wird von Gesellschaften des Wirtschaftsgriinlandes besiedelt. Sie werden der Klasse der
Molinio-Arrhenatheretea und unter der Ordnung Arrhenatheretalia (gediingte Wiesen und Weiden) den
Glatthaferwiesen (Arrhenatherion) zugeordnet. Allgemein zeichnen sich die Glatthaferwiesen durch einen frischen gut
gediingten Standort sowie eine zwei- bis dreischiirige Mahd aus.

Die Flidchen werden durch Mahd bzw. Beweidung intensiv bewirtschaftet. Charakteristisch ist die Dominanz der
Griser; bei den Bliitenpflanzen kommen verstarkt trittvertragliche Arten vor.

Artenzusammensetzung:

Trifolium pratense Wiesenklee

Trifolium repens Weillklee

Plantago lanceolata Spitzwegerich
Taraxacum officinale Lowenzahn
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuf3
Campanula rotundifolia Rundblittrige Glockenblume
Vicia sepium Zaunwicke

Galium mollugo Wiesenlabkraut
Stellaria graminea Grassternmiere
Polygonum bistorta Wiesenknoterich
Glechoma hederacea Gundermann
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Lolium perenne Englisches Weidelgras
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Poa annua Einjahriges Rispengras
Agrostis tenuis Rotes Straufigras

Luzula campestris Feld-Hainsimse
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Fauna

Bei der Begehung im Rahmen der Vegetationsaufnahme wurde keine besondere Fauna beobachtet. Aufgrund der
Biotopausstattung (insbesondere der grofflichigen Wirtschaftswiesen) wird eine mifig artenreiche Insektenfauna
vermutet; die Obstgeholze bieten Lebensraum fiir Vogel..

Bewertung

Im Plangebiet wurden keine nach der Bundesartenschutzverordnung bzw. der FFH-Richtlinie (Anhang I'V) geschiitzten
Arten und keine nach der Roten Liste (Bundesrepublik Deutschland und Hessen) gefiahrdeten Tier- und Pflanzenarten
gefunden.

Die Bewertung der einzelnen Biotope erfolgte nach der Verordnung iiber die Durchfithrung von
KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben
(Kompensationsverordnung — KV) vom 01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertliste nach Nutzungstypen).
Danach werden im Planungsgebiet folgende Nutzungstypen ausgewiesen, deren rdaumliche Verteilung im Plan Nr. 03
(Nutzungstypen -Bestand-) zusammengestellt ist:

- Die heimischen Einzelbaume im Plangebiet werden nach dem Biotoptyp 04.110 (Einzelbaum, heimisch) bewertet.
- Die vorhandenen Geholze werden als heimische Hecken-/Gebiischpflanzung (Biotoptyp 02.400) bewertet.

- Die groBen zusammenhingenden Wiesen-/Weideflichen werden aufgrund ihrer Artenzusammensetzung sowie ihrer
Nutzungsintensitét den intensiv genutzten Frischwiesen (06.320) zugeordnet.

- Das der ErschlieBung des Baugrundstiicks dienende Teilstiick des westlichen Feldweges wird entsprechend seiner
Festsetzung im rechtsverbindlichen B-Plan , Finkenberg, 1. Teilbereich* (rechtskriftig seit 21.07.2007) als sehr stark
oder vollig versiegelte Fliche (Nutzungstyp 10.510) bewertet.

I1.2.6 Schutzgiiter Landschafts- und Siedlungsbild

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird im Osten und im Westen durch Feldwege begrenzt. Es schlieft im Stidwesten direkt an die
vorhandene Bebauung an; im Westen grenzt jenseits des vorhandenen Feldweges das geplante Neubaugebiet
,Finkenberg® an (zur Zeit noch offene Wiesenflichen). Im Osten schlieBen sich jenseits des Feldweges
baumbestandene Wiesenflichen und dahinter der Wald an. Nach Norden hin geht es in die freie Landschaft mit
ausgedehnten Wiesenflichen sowie gliedernden Feldgehdlzen und Baumreihen iiber.

Das Landschaftsbild wird in diesem Bereich durch die offenen Wiesenflichen geprigt, die sich den nach Osten hin
steiler werdenden Talhang bis zum nahegelegenen Waldrand hochziehen. Im Siidwesten grenzt das Plangebiet an durch
die vorhandene Wohnbebauung charakterisierte Dorflage.

Der den Geltungsbereich umfassende Wiesenhang wird durch seine topographische Ausprigung mit einen flacher
ansteigenden Bereich im Westen und dem nach Osten hin steiler werdenden Talhang charakterisiert. Die Wiesen
werden punktuell durch einige Einzelbiume gegliedert, die hauptsidchlich auf den innerhalb des Talhangs deutlich
erkennbaren steileren Boschungen stehen.

Bewertung

Das Planungsgebiet liegt auf einem nach Westen geneigten Talhang des Ulfenbaches und ist von den begrenzenden
Feldwegen her gut einsehbar. In diesem durch offene Wiesen geprigten Landschaftsausschnitt bilden die groBeren
punktuell vorhandenen Einzelbdume weithin sichtbare Elemente, die das Landschaftsbild in diesem Bereich mit pragen.
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I1.2.7 Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bei der Bebauung des Plangebietes kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter.
Im Plangebiet oder dessen Umgebung bestehen keine dem Denkmalschutz unterliegenden baulichen Anlagen.

I1.2.8 Naturschutzrechtliche Vorgaben

In der Naturschutzgesetzgebung (Bundesnaturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzgesetz) sind verschiedene
Schutzkategorien verankert, die dem besonderen Schutz, der Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dienen:

Es werden keine rechtsverbindlich festgesetzten Schutzgebiete und —objekte von der Planung beriihrt.

Von den auf européischer Ebene eingefiihrten Schutzgebieten nach der FFH-Richtlinie sowie der Vogelschutzrichtlinie
wird das Planungsgebiet ebenfalls nicht beriihrt.

I1.2.9 Wechselwirkungen

Beim derzeitigen Planungsstand sind keine relevanten iiber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehenden
Wechselwirkungen zwischen den dargestellten Umweltschutzgiitern zu erkennen.

I1.3 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Ausgehend von den beschriebenen Planungsgrundlagen sowie der Beschreibung und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustandes mit seinen Schutzgiitern wurden insbesondere im Hinblick auf die Vermeidung und Verringerung
sowie den Ausgleich der nachteiligen Umwelteinwirkungen und eine gute Einbindung in die Landschaft die folgenden
Ziele entwickelt. Dabei erhalten diejenigen MaBlnahmen, die dazu dienen, die negativen Auswirkungen moglichst
gering zu halten, Vorrang vor sonstigen Ausgleichsmafnahmen.

Vermeidung bzw. Minimierung der nachteiligen Umweltauswirkungen

Der durch die Ausweisung einer Wohnbebauung bedingte Eingriff in Natur und Landschaft ist auf das unvermeidliche
MaB zu begrenzen. (§ 6a HENatG):

Minimierung des Eingriffsgebietes
- Beschrinkung der baulichen Nutzung des Grundstiicks iiber die GRZ sowie iiber Ausweisung eines kleinflachigen
eng begrenzten Baufensters
- Begrenzung der Flichenversiegelung bzw. -befestigung auf das zur ordnungsgeméifen Nutzung erforderliche Maf3

Erhaltung vorhandener Vegetation
- Erhaltung des Baumbestandes
- SchutzmafBnahmen fiir zu erhaltende Vegetation

Einbindung in das Landschaftsbild
- Begrenzung der Gebdudehohen
- Anpflanzung von Einzelbiumen
- Anpflanzung von Geholzstreifen
- Verwendung standortgerechter heimischer Arten
- Geringe Anderung der Gelindegestalt
- Begrenzung der Flichenversiegelung bzw. -befestigung auf das zur ordnungsgeméiflen Nutzung erforderliche Maf3
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Ausgleich des Eingriffs durch entsprechende Mainahmen

Geholzpflanzung
- Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Privatgrundstiicken
- Anlage eines Geholzgiirtels zur Ortsrandeingriinung
- Verwendung standortgerechter heimischer Arten

Aufwertung der Wiesenfldchen durch Extensivierung der Bewirtschaftung
- Festsetzung der Nutzungsintensitit
- Verbot von Diingemitteln und Pestiziden

I1.4 Beschreibung der umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens sowie der
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Entsprechend der Naturschutzgesetzgebung gilt in erster Linie das Gebot der Eingriffsminimierung und erst in zweiter
Linie sind MaBnahmen vorzusehen, die dem Ausgleich eines Eingriffs in Natur und Landschaft dienen.

Die getroffenen landschaftsplanerischen Festsetzungen dienen daher in erster Linie der Minimierung des Eingriffes im
Planungsgebiet. Vorrangige Ziele sind dabei, die zu erwartenden Beeintrichtigungen des Menschen, des Kleinklimas,
des Bodens und des Wasserhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt und des Landschaftsbildes so gering wie
moglich zu halten und die geplante Bebauung gestalterisch harmonisch in die umgebende Landschaft einzubinden.

Weiterhin sieht die Landschaftsplanung entsprechende Mafinahmen vor, die den Ausgleich des planungsbedingten
Eingriffs vorbereiten.

Die im folgenden beschriebenen landschaftsplanerische Mainahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes werden in
den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan gem. § 9 (1) 20, 25 und § 9 (1A) BauGB i. V. m. § 81 HBO
festgesetzt.

11.4.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt; die begrenzenden Feldwege dienen neben der ErschlieBung
der landwirtschaftlichen Fliachen auch als Spazierwege fiir die unmittelbaren Anwohner.

Von der geplante Wohnbebauung sind abgesehen von der Bauphase keine weiteren Larm- und Emissionsbelastungen zu
erwarten.

I1.4.2 Schutzgut Boden

Bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es zu einem Verlust von offenem belebtem Boden durch
Versiegelung. Betroffen davon sind l8sslehmarme Braunerden mit einem geringen Nahrstoffgehalt und mittlerem
Ertragspotential.

Neben der Versiegelung besteht die Gefahr der Bodenverdichtung durch den Einsatz schwerer Geritschaften wihrend
der Bauphase.

Folgende MaBnahmen zielen auf einen moglichst weitgehenden Erhalt und einen sparsamen Umgang mit dieser
Ressource:

- Beschridnkung der Oberflachenversiegelung auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen auf das unabdingbar
erforderliche Maf; dabei sind Oberfliachenbefestigungen moglichst weitgehend durchlissig zu gestalten

- Ausweisung von kleinflichigen eng begrenzten Baufenstern
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- Festsetzung von mindestens 60% der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache als zusammenhéngende Griin-
/Gartenfldche

- Oberboden ist gemaf DIM 18915 fachgerecht zu sichern, zu lagern und wieder einzubauen

11.4.3 Schutzgut Wasser

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es infolge der verstirkten Versiegelung des Gebietes und der damit
einhergehenden geringeren Versickerung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung und einer Erhthung des
Oberfldachenabflusses.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist im Gemeindegebiet mit mittel bis gering anzusetzen.
Folgende MaBinahmen dienen dem Schutz sowie der Verringerung der negativen Einwirkungen auf dieses Schutzgut:

- Verwendung von wasserdurchlidssigen Oberfldchenbefestigungen in Bereichen, wo keine Verschmutzungsgefahr fiir
das Grundwasser besteht

- Es wird empfohlen, das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser in einer Zisterne zu sammeln und fiir
die Gartenbewisserung und/oder in einem hausinternen Brauchwassersystem zu verwenden; der Uberlauf der
Zisterne sollte moglichst auf den Privatgrundstiicken versickert werden

I1.4.4 Schutzgiiter Klima und Luft

Durch das geplante Vorhaben geht die kleinklimatische Ausgleichsfunktion der vorhandenen Freiflachen teilweise
verloren. Kleinklimatische Verdnderungen ergeben sich zum einen infolge der Abnahme der Luftfeuchtigkeit aufgrund
geringerer Verdunstungsmoglichkeiten, da das Niederschlagswasser schnell oberfldchlich abgefiihrt wird, und zum
anderen bewirkt die Bodenversiegelung einen Temperaturanstieg, da sich die versiegelten Flachen am Tage stirker
aufheizen als Vegetationsflachen.

Diese kleinklimatischen Auswirkungen konnen jedoch aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes vernachléssigt
werden.

I1.4.5 Schutzgiiter Arten und Biotope

Die Umsetzung der Planung fiihrt in erster Linie zu einem Verlust an Wiesenflichen (die vorhandenen Obstbdume
konnen alle erhalten werden). Diese stellen keine besonders gefihrdeten oder bedrohten Biotope dar.

Wuchsorte geschiitzter oder bedrohter Pflanzenarten werden von dem Vorhaben ebenfalls nicht beansprucht.

Die Insektenfauna der Wiesen wird durch das geplante Vorhaben auf benachbarte Flachen verdringt, die aufgrund ihrer
naturrdumlichen Ausstattung (vergleichbare Biotoptypen kommen auf den unmittelbar angrenzenden Fldchen vor)
Lebensraumfunktion fiir diese Tiergruppen tibernehmen kénnen.

Geschiitzte oder gefidhrdete Tierarten wurden im Planungsgebiet nicht beobachtet.

Zur Erhaltung bzw. Entwicklung der Schutzgiiter Arten und Biotope werden folgende Malnahmen festgesetzt:

Erhaltung des Baum- und Geholzbestandes im Plangebiet

Festsetzung von Schutzmafnahmen zur Erhaltung der Baume gemifl DIN 18 920

Festsetzung der Anpflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum bzw. Obsthochstamm auf dem
Baugrundstiick

Festsetzung der Anlage von mindestens 5 m breiten Geholzpflanzungen zur freien Landschaft hin
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- Vorgaben zur Artenauswahl (heimische standortgerechte Geholze)
- Erhaltung der Frischwiese im westlichen Teil des Plangebietes
- Extensivierung des stlichen Teilbereichs der vorhandenen Frischwiese:

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs steigt oberhalb einer quer verlaufenden Steilbdschung das Gelidnde bis zum
ostlichen Feldweg steil an. Hier bieten sich aufgrund der natiirlichen Gegebenheiten (leichte durchldssigen Boden,
Exposition, steile Hangneigung) beste Voraussetzungen dafiir, dass sich auf diesem Standort bei
zukiinftiger extensiver Bewirtschaftung eine artenreiche Wiesengesellschaft entwickelt, die eine 6kologische
Aufwertung dieses Bereiches darstellt.

Auf diesem Grundstiicksteil werden die folgende landschaftsplanerische MaBlnahmen vorgesehen und planungs-
rechtlich festgesetzt:

> Extensive Bewirtschaftung der Flachen als Dauergriinland
Die vorhandene intensiv genutzte Frischwiese ist durch eine extensive Bewirtschaftungsform in eine extensiv
genutzte Wiese zu iiberfithren. Diese ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Sie ist mindestens einmal, hochstens
jedoch zweimal pro Jahr zu médhen

> Diingung und Pflanzenschutz sind nicht zuldssig

I1.4.6 Schutzgiiter Landschafts- und Siedlungsbild

Das Planungsgebiet, das sich zwischen den beiden Feldwegen erstreckt, stellt einen steilen, gut einsehbaren
Wiesenhang dar. Die vorhandenen Obstbidume stellen weithin sichtbare Landschaftselemente dar.

Folgende MaBinahmen dienen der Verringerung bzw. dem Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen auf das
Landschafts- und Siedlungsbild:

- Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung im gesamten Plangebiet
- Erhaltung des landschaftsbildprigenden Baumbestandes

- Ortsrandbegriinung durch die Anlage einer mindestens 5 m breiten Gehdlzpflanzungen

I1.4.7 Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht betroffen.

ILS Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, so bereitet sie dennoch in der
Regel Vorhaben planerisch vor, die Einfliisse auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen konnen.

Gemil § 1a BauGB ist iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter
entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung und des Verursacherprinzips zu entscheiden. Aus diesem Grunde
erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung eine Bewertung der zu erwartenden Eingriffe. Diese wird im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung und Kompensationsberechnung den festgesetzten Ausgleichsmafinahmen gegeniibergestellt.

Die okologische Bilanzierung erfolgt nach der Verordnung iiber die Durchfithrung von Kompensationsma3nahmen,
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung — KV) vom
01.09.2005 entsprechend der Anlage 3 (Wertliste nach Nutzungstypen).

Danach werden Nutzungstypen ausgewiesen und ihnen Wertepunkte bezogen auf den m? zugeordnet.
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Grundlage der vorliegenden Bilanzierung ist der derzeitige Bestand der Biotoptypen und der nach dem Bebauungsplan
angestrebte Zustand der Biotoptypen.

Die Bewertung der Biotoptypen —Bestand- wird unter Punkt I1.2.5 erlautert.

Grundlage fiir die Bewertung des Entwicklungszustandes sind die im Bebauungsplan dargestellten Flichen. Dabei
werden die iiberbauten Fliachen entsprechend der festgesetzten Grundflichenzahl rechnerisch ermittelt und als nicht
begriinte Dachflichen (Typ 10.710) bewertet. Die restlichen Freiflichen des Baugrundstiicks werden als Biotoptyp
11.221 (Gaértnerisch gepflegte Anlagen) angerechnet. Die festgesetzten Geholzpflanzungen und Einzelbdume werden
entsprechend den Biotoptypen 02.400 (heimische Gebiischpflanzung) und 04.110 (einheimischer Einzelbaum)
bewertet; wobei der neu zu pflanzenden Baum lediglich mit 3 m* veranschlagt wird. Die zu erhaltenden Wiesenflichen
werden wie im Bestand als Nutzungstyp 06.320 (intensiv genutzte Frischwiese) bewertet. Die festgesetzte
Extensivierungsflache wird als extensiv genutzte Frischwiese (Nutzungstyp 06.310) bewertet. Die der ErschlieBung
dienenden Stra3enverkehrsflichen werden als Nutzungstyp 10.510 (sehr stark bis vollig versiegelte Flidchen) eingestuft.

Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind mit den entsprechenden Wertezahlen und ihren jeweiligen
Flachenanteilen in der folgenden Tabelle (Fldchenbilanz) iibernommen. Die rdumliche Verteilung der einzelnen
Biotoptypen ist den beiden Pline 03 und 04 im Mafistab 1 : 500 (Biotoptypen Bestand und Biotoptypen Planung) zu
entnehmen.

Mit den vorgesehenen Maflnahmen kann der Eingriff im Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstindig
ausgeglichen werden.

Flichenbilanz (entsprechend Kompensationsverordnung)

Projekt: Landschaftsplan zum Bebauungsplan "Finkenberg, 2. Teilbereich"
Standard-Nutzungstypen WP Fldchenanteil je |Biotopwert
Nach Wertliste (Anlage 3 KV) je gm|Nutzungstyp
Vorher Nachher [[Vorher Nachher

02.400 Geblisch heimisch neu 27 36 331 972 8937
04.110 Standortgerecht/Obst 31 (276) (254) 8556 7874
06.310 Frischwies ext. neu 44 2349 0 103356
06.320+ Frischwiese intensiv 27 5308 1880 143316 50760
10.510+ Asphalt, Ortbeton 3 52 89 156 267
10.710 Dach nicht begriint 3 224 0 672
11.221+ gartn. gepfl.Anlage 14 523 0 7322

Summen 5396 5396 153000 179188

Biotopwertdifferenz -26188
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IL.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Umsetzung
der Planung auf die Umwelt (Monitoring)

Der Gemeinde obliegt nach § 4c BauGB die Pflicht zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der
Umsetzung der Bauleitpldne. Diese Aufgabe wird durch regelmifige Begehungen der Gemeinde entsprechend dem
Baufortschritt wahrgenommen. Eine Begehung sollte aber unabhingig vom Fortschritt der baulichen Realisierung
spétestens alle zwei Jahre bis mindestens 2 Jahre nach Fertigstellung des letzten Bauabschnittes erfolgen. Ein Nachweis
dieser Uberwachung wird durch Protokollierung der Begehungen gefiihrt.

II.7 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll am nérdlichen Ortsrand von Unter-Schonmattenwag im Rahmen der
Eigenentwicklung dieses Ortsteils die Mdglichkeit fiir die Errichtung eines Einzel-/Doppelhauses geschaffen werden.
Der Planungsbereich schliefft sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung an und rundet den Ortsrand in Verbindung
mit dem Neubaugebiet ,,Finkenberg , 1. Teilbereich ab.

Im Zuge der Bebauung kommt es zu einem Verlust an Boden durch Versiegelung sowie zu einem Verlust von intensiv
genutzten Wirtschaftswiesen mit den hier vorkommenden Arten; das Landschaftsbild wird wenig beeintrichtigt.

Insgesamt gesehen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf simtliche Schutzgiiter gering gehalten.

Durch die festgesetzten landschaftsplanerischen MaBnahmen wird eine vollstindige Kompensation der
Umweltauswirkungen erreicht.
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Landschaftsplanerische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9Abs. 1a BauGB
i. V.m. § 81 HBO

1. Begriinung und Gestaltung der privaten Grundstiicksfreiflichen

Die in der Planzeichnung dargestellte nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche ist zu mindestens 60 % als zusammen-
hiingende Griin-/Gartenfliche anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Bodenversiegelung ist aus 6kologischen Griinden auf das unabdingbare Maf} zu beschrinken; wo es moglich ist,
sind Oberflachenbefestigungen durchlidssig zu gestalten. Nicht tiberbaute Grundstiicksflichen diirfen nur befestigt
werden, soweit es fiir ihre Nutzung als Zuginge, Gartenwege, Terrassen, Garageneinfahrten und Stellplitze erforderlich
ist.

2. Pflanzbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Im Plangebiet vorhandener Bewuchs ist grundsitzlich zu schonen. Baume und Strducher sind soweit moglich zu
erhalten und vor schidlichen Einfliissen, insbesondere bei der Durchfithrung von Baumafinahmen, zu bewahren.

Die in der Planzeichnung als ,Erhaltung Baume* festgesetzten Einzelbdume sind ebenso wie die als ,,Erhaltung
Striucher festgesetzten Gehdlze dauerhaft zu erhalten und extensiv zu pflegen. Die Bdume sind insbesondere bei
BaumaBnahmen gemil DIN 18 920 und RAS-LP 4 vor schidigenden Einfliissen zu schiitzen.

Auf dem Baugrundstiick ist ein standortgerechter heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten.

Anzupflanzende Béaume sind als Hochstimme mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 und Obstbdume mit
einem Stammumfang von mindestens10/12 zu pflanzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geholzpflanzungen sind mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem
Pflanzabstand in der Reihe von 1,5 m zu begriinden.

Die Artenauswabhl fiir die Geholzpflanzungen orientiert sich an der potentiell natiirlichen Vegetation in Verbindung mit
den standortlichen Gegebenheiten. Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu

unterhalten

Im Plangebiet stehen folgende Geholzarten zur Auswahl:

Béaume: Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petrea Traubeneiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaumarten regionaltypischer Sorten

Strducher:  Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonimus européus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zuldssig.

Mitglied der Architektenkammer Hessen
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3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9

Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flidchen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind folgende MaBnahmen zum Ausgleich des planungsbedingten Eingriffs festgesetzt:

Die vorhandene intensiv genutzte Frischwiese ist im westlichen Teil des Geltungsbereichs zu erhalten.
Im o6stlichen Teil des Plangebietes ist die intensiv genutzte Frischwiese in eine extensiv genutzte Wiese zu iiberfiihren.

Diese ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen; sie ist mindestens einmal, hochstens jedoch zweimal pro Jahr zu méhen.
Der Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden ist hier nicht zuldssig.



